Risikoanalyse Immobilienmakler Mustermann

1. Allgemeine Angaben zum Unternehmen
Inhalt:
· Name & Rechtsform
· Sitz des Unternehmens
· Tätigkeitsbereich (z. B. Wohnimmobilien, Gewerbe, Investment)
· Anzahl Mitarbeiter
· Organisationsstruktur
· Verantwortliche Person für GwG

2. Zweck und Ziel der Risikoanalyse
Beispiel-Formulierung:
Ziel dieser Risikoanalyse ist es, die geldwäscherechtlichen Risiken der Maklertätigkeit systematisch zu identifizieren, zu bewerten und geeignete Maßnahmen zur Risikominimierung festzulegen [...]. 

3. Beschreibung des Geschäftsmodells
Hier müssen Sie konkret werden.
Typische Inhalte:
· Vermittlung von Kaufverträgen
· Zielgruppen (Privatkunden, Investoren, Firmen)
· regionale Tätigkeit (Inland / Ausland)
· durchschnittliche Kaufpreise
· Art der Zahlungsabwicklung (kein Zahlungsverkehr, aber Finanzierungsbezug)
Praxis-Hinweis: Je internationaler und komplexer Ihr Geschäft, desto höher die Risiken.




4. Risikoanalyse nach Risikokategorien 

4.1 Kundenrisiken
Zu bewerten sind:
· Privatkunden vs. Firmenkunden
· ausländische Kunden
· politisch exponierte Personen
· wirtschaftlich Berechtigte bei Gesellschaften

Muster-Tabelle:
	Kundenart
	Risiko
	Begründung

	Privatkunde DE
	niedrig
	transparent, einfache Struktur

	GmbH mit Auslandsgesellschaftern
	erhöht
	komplexe Beteiligung

	PEP
	hoch
	gesetzlich erhöhtes Risiko



4.2 Länder- und Geografierisiken
Bewertungskriterien:
· Sitz des Kunden
· Herkunft der Mittel
· Hochrisikoländer laut EU/FATF
Beispiel:
· EU-Länder → geringes Risiko
· Drittstaaten ohne Transparenz → erhöht
· Hochrisikoländer → hohes Risiko

4.3 Produktrisiken 
Typische Risikofaktoren:
· Luxusimmobilien
· Anlageobjekte
· Mehrfachkäufe in kurzer Zeit
· ungewöhnliche Preisgestaltung


4.4 Transaktionsrisiken
Zu bewerten sind hier unter anderem:
· Barzahlung (auch indirekt)
· ungewöhnliche Finanzierungsmodelle
· schneller Abschlussdruck
· Drittfinanzierungen
siehe auch: Mittelherkunft

5. Bewertung der Gesamtrisiken
Hier erfolgt eine Zusammenfassung:
Beispiel: Insgesamt wird das Risiko des Maklergeschäfts als „mittel“ eingestuft, mit erhöhten Risiken bei ausländischen Investoren und Firmenstrukturen.

6. Ableitung von Maßnahmen
Die Risikoanalyse ist wertlos, wenn keine Maßnahmen folgen.
Typische Maßnahmen:
· Identifizierungspflicht konsequent umsetzen
· verstärkte Sorgfalt bei Hochrisikokunden
· Mittelherkunftsnachweise einholen
· interne Freigaben definieren
· Dokumentationspflichten konkretisieren

7. Verdachtsmeldungen
Festlegung:
· wann eine Meldung geprüft wird
· wer meldet
· wie dokumentiert wird



8. Schulungen & interne Kontrollen
Inhalt:
· Schulungsintervalle
· Zielgruppen (Mitarbeiter, Geschäftsleitung)
· Kontrollmechanismen

9. Aktualisierung & Überprüfung
Muster-Formulierung: Die Risikoanalyse wird mindestens jährlich sowie anlassbezogen (z. B. Gesetzesänderungen, neue Geschäftsmodelle) überprüft und angepasst.

Mustervorlage Risikoanalyse / stark vereinfachtes Beispiel für Immobilienmakler
